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RESUMO:

O objetivo deste artigo € a analise do preco das didrias
praticadas num quarto de hotel, tendo em conta o tipo de
quarto, a época do ano e as vistas dos quartos, de trés
empreendimentos turisticos localizados em frente ao
mar, em diferentes regides de Portugal. Da revisao de
literatura sobre as externalidades ligadas ao turismo e
sobre os fatores de localizagdo de hotéis, verifica-se que
perdura o facto de a localizagéo ser um fator
preponderante na escolha de um hotel. Conclui-se que a
localizagdo, as vistas para o mar, a época do ano ¢ o tipo
de quarto, explicam o pregco de um quarto de hotel.
Palavras-chave: Turismo, localizagdo hoteleira, precos
hoteleiros, externalidades hoteleiras. Regressao linear
multipla.

ABSTRACT:

With this paper we intend to analyze hotel room's daily
accommodation prices, considering the room type, the
period of the year and the view from the room, of three
hotels located by the seaside, in three different regions
of Portugal. From the literature review about
externalities connected to tourism and hotel location
determinants, we confirm that location is an important
factor behind the choice of a particular hotel. So, we
conclude that location, sea view, the period of the year
and the type of room largely explains the hotel room
price.

Keywords: Tourism, Hotel location, Hotel prices, Hotel
externalities, Multiple linear regression

1. Introducao

Em Portugal, o turismo é uma industria importante que muito se desenvolveu ao longo dos ultimos anos e
que contribui para o desenvolvimento das economias locais e nacionais, com forte participagdo na criagdo de
emprego e de trocas comerciais com outros setores da economia.

Conforme pode ser observado no Gréfico 1, os proveitos dos estabelecimentos hoteleiros em Portugal tém
vindo a aumentar ano apds ano, embora com algumas oscilagdes nos anos mais recentes, caracterizados por
uma situagdo econdmica interna € externa menos favoravel.

Griéfico 1: Proveitos Totais dos Estabelecimentos Hoteleiros em Portugal — (Milhares de Euros)
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Foi em meados do século vinte, sobretudo a partir do final da Segunda Guerra Mundial, que houve uma
grande expansdo da atividade hoteleira (Vila, Brea; 2012). Para o desenvolvimento de um hotel ¢ necessario
ter em conta determinados fatores que contribuem para o seu correto desenvolvimento e que devem ser tidos
em avaliacdo. A localizagdo € importante para a criacdo de qualquer atividade economica e a atividade
hoteleira ndo ¢ excegdo. A localizagdo em si implica externalidades, que podem ser positivas ou negativas.
Neste estudo aprofunda-se a externalidade vista para o mar e vista para terra que os quartos de hotel
localizados a beira-mar possuem e a sua repercussao no pre¢o dos mesmos. Pensamos que o conhecimento
por parte dos gestores hoteleiros do valor das diferentes externalidades dos quartos de hotel constitui um
aspecto importante da defini¢do de tarifas e da gestao hoteleira em geral.

O artigo encontra-se dividido em seis sec¢des. Na sec¢do seguinte faz-se um enquadramento do tema onde ¢
apresentado o conceito de externalidades, em particular no ambito do turismo e hotelaria, sendo revista
alguma da literatura mais relevante sobre o tema. A terceira sec¢do apresenta uma simula dos fatores
explicativos da localizagdo dos hotéis. Na quarta sec¢do ¢ apresentada a metodologia de investigacao,
nomeadamente, 0 modelo a estimar ¢ as suas varidveis. Na sec¢do seguinte sdo analisados e interpretados os
resultados dos modelos de regressdo. Por ltimo, na tltima sec¢do faz-se uma reflexao baseada nos
resultados e apresentam-se algumas sugestdes para trabalhos futuros.

2. Externalidades no turismo

Muitas atividades geram custos ou beneficios para pessoas que nelas ndo se encontram diretamente
envolvidas. Estes efeitos, normalmente inesperados, designam-se por custos ou beneficios externos ou,
resumidamente, por externalidades (Frank e Bernanke, 2003; Mankiw, 2009). A externalidade surge quando
as empresas ou os individuos ao realizarem as suas agoes levam em consideragao somente os beneficios e os
custos privados e ndo os beneficios e custos totais.

Segundo Silva (2004) e Tavares, Pereira e Moreira (2012), podemos considerar nas externalidades os aspetos
positivos e negativos gerados pelo proprio homem, como o transito, a poluigdo, a seguranga, a oferta de
entretenimento, os hospitais, as escolas, as farmacias, os servicos publicos, entre outros. As externalidades
negativas estdo normalmente relacionadas a aspetos ambientais — transito, polui¢do, etc.

Segundo Lopes (2012), as externalidades sao beneficios disponiveis apenas as empresas localizadas no
territdrio em questdo, as quais participam da criagao das proprias externalidades. Sao bens intangiveis que
nao podem ser adquiridos no mercado. Como influenciam somente um grupo de empresas com proximidade
geografica, as externalidades sdo bens coletivos e ndo bens publicos, j& que ndo sdo acessiveis a toda a
sociedade. O mesmo autor salienta que a sociedade acaba por ser beneficiada indiretamente pelas
externalidades positivas através do crescimento e desenvolvimento regional.

De acordo com Duguine (2011), o turismo em si gera muitos beneficios quer a nivel local, regional ou
mesmo para o pais, através de criagdo de postos de trabalho, desenvolvimento das redes locais de transporte,
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entre outros. De acordo com o Conselho Mundial de Viagens e Turismo(WTTC), em Portugal, o contributo
total do setor das viagens e turismo para o PIB atinge em 2015 os 16% (WTTC, 2015). Os turistas sao por
vezes sindonimo de capacidade financeira ao injetarem dinheiro nos locais onde visitam, seja em alimentagao,
lazer, visitas a espagos culturais ou desportivos, aquisi¢do de souvenirs, etc. Do ponto de vista negativo, os
locais turisticos podem aumentar os precos dos bens e servigos para niveis que as populagdes locais deixam
de ter capacidade de suportar financeiramente.

De acordo com Duguine (2011), o setor do turismo € uma indistria importante em comparagdo com outros
setores da economia pois requer muitos recursos gratuitos e bens publicos para satisfazer as necessidades e a
procura dos turistas. Para Eusébio (2006), o desenvolvimento turistico tem implicagdes em agentes
individuais ou coletivos que ndo fazem parte nem da oferta turistica (empresas que fornecem produtos aos
visitantes), nem da procura (visitantes). Os efeitos podem ainda ser categorizados em efeitos econdomicos
socioculturais ¢ ambientais, conforme Quadro 1.

Quadro 1: Externalidades do turismo

Agente influenciado Natureza Tipo de efeito

Econémico Social Ambiental

Novas infraestruturas de | Efeitos de demonstragao

transporte, novos positivos (exemplo,
Beneficios equipamentos ¢ atividades | melhores cuidados de Melhoria da paisagem.
recreativas, culturais e saude, melhor
desportivas. educacdo).
Principalmente o
individuo Congestionamento de
trafego e de pessoas;
Custos Inflagdo . .Aumento da . Poluigéf) (visual, sonora,
criminalidade, efeitos das 4guas e do ar).
de demonstragdo

negativos.

Aumento direto, indireto e Preservagio da flora e

Beneficios . . . Valorizagdo cultural.
induzido das receitas. ¢ da fauna.
Despesas na construgao e
manutengao de
O Estado ¢ o bem infraestruturas e atragoes .
estar coletivo turisticas que ndo possuam | Aumento dos SeIvIcos de .
Custos um sistema de utilizador seguranga, saude, Destruicao da flora e da
pagador; protecdo de incéndios e fauna.
Despesas de seguranga; de limpeza.

Despesas na recolha de
residuos so6lidos.

Fonte: Eusébio (2006)

Também de acordo com Eusébio (2006), em Portugal, embora se procure aproveitar o turismo como uma
forca para a convergéncia econdmica das regides, o pais continua a ser um mosaico de contrastes em termos
turisticos pois sofre de fortes desequilibrios estruturais em termos de distribui¢ao espacial, verificando-se
uma forte concentragdo da atividade turistica num grupo restrito de regides — Algarve, Madeira e Lisboa.

De acordo com Arauzo e Viladecans (2006), a localizagao das atividades econdmicas, tem merecido desde ha
muitos anos uma atencao especial por parte dos investigadores. Von Thiinen (1826) debrugou o seu estudo no
conceito de renda fundiaria, no qual defende que o fator distancia ¢ o mais importante na defini¢ao da
localizac¢do da renda fundidria, tal qual ela ocorria. Segundo Campo e Brea (2010) a distribuicdo espacial das
atividades econémicas ¢ o resultado de oportunidades e de estratégias de localizagdo tragadas em funcdo de
determinados objetivos. No entanto, os processos de decisao sao complexos e envolvem uma importante
componente econdmica, pois grande parte das atividades humanas envolve a utilizagdo e a partilha de
recursos limitados.

No entender de Paixao (2008) a composic¢ao social de cada localizagdo urbana ¢ o fator-chave na decisdo da
localizagdo. O desejo das familias ¢ morar num bairro junto a familias do mesmo tipo, usufruindo das
externalidades de vizinhanga. Cada bairro estd associado a uma externalidade de vizinhanca que corresponde
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ao perfil socioecondmico e cultural dos habitantes. Segundo Tavares et al (2012) as externalidades urbanas
sdo um conjunto de caracteristicas especificas de uma localizagdo que contribuem de forma negativa ou
positiva para a satisfagdao dos individuos. Segundo os mesmos autores, quando as familias procuram a sua
residéncia preocupam-se nao s6 com o imédvel em si mas também em saber como a vizinhanga interfere na
qualidade do imovel e como afeta o seu preco de localizagdo. As escolhas dos individuos retratam além da
preferéncia por um conjunto de bens materiais uma parte de bens ndo materiais, que indicam a qualidade de
vida do seu local de residéncia. Uma localizacao desejavel das propriedades residenciais ¢ determinada
principalmente pela proximidade de escolas, de lojas e de transportes publicos (Tavares e Pacheco, 2015).

Adam (2014) referem que as zonas litorais diferenciam-se por apresentar uma série de particularidades
decorrentes das vantagens proporcionadas pela ligagdo a terra e ao mar. Tais vantagens de localizac¢do estdo
relacionadas a atividade e usos que sdo proprios do litoral, entre eles a exploragdo dos recursos marinhos, a
circulagdo de mercadorias e pessoas por intermédio do transporte maritimo e a apropriacdo da orla maritima
como espago de lazer e turismo. Segundo Adam (2014), o rapido processo de urbanizagdo das zonas litorais,
a exploracgdo das atividades de turismo e comércio e a progressiva periferizacdo das camadas de menor
rendimento destacam-se como elementos determinantes dos padrdes de uso e ocupagao dos terrenos destas
regides. Enquanto o turismo e o comércio, através do aumento da procura pela constru¢do de equipamentos
turisticos e residéncias de luxo, impulsionam a competitividade e especulagdo no setor imobiliario,
populacdes excluidas e sem acesso ao mercado formal de terras alojam-se em areas imprdprias a ocupagao.

3. Fatores de localizacao dos hotéis

Avaliar e selecionar a localizagdo ideal para a fixacdo de um hotel tornou-se uma das questdes mais criticas
para a industria hoteleira. Na industria hoteleira a localizagao do empreendimento ¢ um fator importante ¢
determinante para atrair clientes para o hotel, por isso a sele¢do da localizagdo de um empreendimento
envolve a andlise de toda uma regido, bem como condic¢des de acesso e transporte. Segundo Piccolo e
Gandara (2012), pode-se inferir que as atividades econdmicas, neste caso a hotelaria, dispersam-se de forma
seletiva pelo espago, que apropriado comega a ser influenciado pela atividade.

Christaller (1955) estabeleceu uma relacdo entre a atividade do turismo e a teoria dos lugares centrais.
Christaller afirmou que se € possivel estabelecer para os lugares centrais leis exatas de localizagdo, isto ndo ¢
possivel para os lugares periféricos (ligados ao turismo) com a mesma exatiddo matematica. O maximo que
pode ser dito € que estes espacos, que sdo os mais afastados das localidades centrais e também das
aglomeragoes industriais, t€ém as mais favoraveis condi¢des de localizagdo para os lugares turisticos. Estes
nao se encontram no centro das regides povoadas, mas na periferia. Christaller (1955) aponta o turismo como
sendo a Unica atividade econdmica que, intrinsecamente, reiine um expressivo potencial de desconcentragao
espacial, contrariando a tendéncia a concentragdo. O turismo possui uma tendéncia natural para a periferia de
areas centrais ou de regides densamente povoadas, em razdo do turista procurar conhecer areas distintas e
distantes do seu espaco habitual. Por consequéncia, os fatores de localizacdo para o desenvolvimento do
turismo encontram-s¢ vinculados a existéncia de ambientes ¢ culturas diferenciados. Existem duas restri¢oes,
como na localizacdo dos lugares centrais: de um lado, os custos de transporte ou de viagem limitam a
extensdo da viagem e, por outro lado, as vantagens da aglomera¢ao da sociedade também atuam sobre o
turismo. Silva (2004) destaca que os fatores anteriores atuam no sentido de constituir uma hierarquia dos
lugares de turismo, e das suas relagdes, possibilitando ao turista optar, no conjunto de varias combinagoes,
entre a maior proximidade com a natureza e a inser¢do em grandes centros turisticos.

Segundo Silva (2004) o turismo de massas exerce uma fun¢ao modificadora da hierarquia urbana, que se
manifesta no crescimento e multiplicagdo dos centros turisticos de litoral em detrimento dos nticleos do
interior, de um pais ou de uma regido. Neste sentido, a transformacao de um espago pela atividade do turismo
resulta na definicdo de uma determinada estrutura hierdrquica, ou seja, as areas turisticas apresentam uma
tendéncia de organizar o territorio, aproximando-se da estrutura espacial dos lugares centrais de Christaller
(1955).

No entender de Teixeira, Soares e Pelissari (2012) na industria hoteleira, assim como em qualquer prestagao
de servigos, ¢ importante ter em atengao o que o cliente necessita, ou seja, a agregacao de valor esta
estreitamente relacionada ao atendimento das necessidades dos clientes. Devem ser tomadas decisdes bésicas
na implantagdo de um empreendimento hoteleiro, nomeadamente o segmento de mercado, ou seja, para
quem o hotel se destina, qual o tipo de hotel e onde o localizar. Petrocchi (2002) salienta que existem
diversos fatores do meio e da procura que devem ser considerados nos estudos de implantagao do hotel. A
localizagdo ¢ um fator fundamental, uma vez que uma ma localizagdo pode resultar na inviabilizagdo do
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empreendimento. A escolha de um local para um empreendimento hoteleiro, numa determinada cidade, vai
depender de fatores que variam em relacao ao tipo especifico de hotel que se pretende instalar.

Chou e Chen (2008) afirmam que a partir do funcionamento pratico de um hotel pode-se concluir que os
fatores que permitem alcangar o sucesso sdo a sua reputacdo, o seu estilo de construgdo, a sua estrutura
financeira, o marketing, a qualidade dos seus funciondrios e a sua localizacdo. Leite e Lucena (2010)
entendem que a localizacdo ¢ um fator importante que influi no desempenho futuro das operacdes e a boa
localizagao do hotel ndo s6 pode ajudar a aumentar a captagdo de mercado e a rentabilidade, porque
estabelecendo uma boa localizagdo ira encurtar o periodo de retorno do capital fixo investido, mas também
pode aumentar o conforto da estadia do cliente. A escolha da localizagdo implica um conjunto de planos e
sinergias como o trafego, meios de transporte, dreas comerciais, centros de congressos, aeroportos.

Segundo Pinto (2009), o preco ¢ uma das componentes mais sensiveis em virtude de influenciar diretamente
a receita da empresa, contribuir para o seu lucro, a sua imagem e a captagdo de mercado. A politica de pregos
dos servigos prestados leva em conta o perfil do cliente, o produto, a natureza ¢ o local da venda, o momento
e a quantidade de compra. Nos pregos de servigos, tanto os segmentos de clientes como o seu congénere, 0
composto mercadoldgico, sdo considerados.

Segundo Chan ¢ Wong (2006), numa pesquisa realizada em hotéis de Hong Kong os viajantes em negdcios
tendem a escolher os hotéis com base nas suas experiéncias com os que prestam bons servigos, bem como
pelas suas localizagdes e por recomendacdes das empresas que representam, enquanto 0s que viajam em
lazer e os que tém menores niveis de escolaridade confiam nas recomendagdes dos agentes de viagem. Para
diferentes perfis de clientes, tém sido aplicadas diferentes tarifas por determinados hotéis e podem ser
estabelecidas diferentes formas de comunicagdo para influencia-los nas suas decisdes de escolha. Segundo
Pinto (2009), a localizacdo ¢ o principal fator na escolha do hotel, ou seja, 97% dos turistas que viajam em
lazer e 93% dos que viajam em negocios escolhem o hotel segundo a sua localizacdo. A segunda varidvel
que decide a escolha ¢ a marca do hotel, ou seja, esse fator ¢ adotado por 57% dos turistas que viajam em
lazer e 54% dos que viajam em negdcios.

Pinto (2009), com base nas teorias de localizagdo, propde aos profissionais dos hotéis analisar: 1) o intuito do
servigo e do perfil da procura (teoria dos lugares centrais); 2) o efeito econémico que o clustertem em termos
de concorréncia e o potencial de desenvolvimento da regido; 3) a teoria da oferta de locagdo, ou seja, a
permissao do uso relaciona-se com a capacidade de pagar e que, quanto mais elevada for essa capacidade,
maior a possibilidade de situar um imdvel comercial préximo ao centro da cidade.

Para Piccolo e Gandara (2012), sdo varias as consideragdes que devem ser feitas sobre a selecdo da
localiza¢dao do empreendimento hoteleiro, entre elas, o ambiente econémico local e regional, a altura limite
de edificios, a facilidade de estacionamento, a existéncia de instalagdes publicas, a facilidade de trafego e de
acessibilidades, os fatores geograficos, os recursos naturais e a dimensdo do terreno. Piccolo e Gdndara
(2012) afirmam que as condi¢des de estacionamento também devem ser incluidas como fator de selecao de
localizagdo, pois um numero adicional de lugares de estacionamento ird atrair mais hospedes. Pan (2002)
categorizou diversos fatores para a sele¢do de um determinado hotel turistico, baseados na adequacao do
empreendimento, como: conveniéncia e trafego, boa percecao visual, instalagdes publicas e outros servigos, a
aplicacdo de regulamentacdes e a flexibilidade do espago.

Para Silva (2004), o consumidor turistico percebe como melhor destino aquele que lhe proporciona uma
oferta comum de produtos e servigos e ndo uma oferta dispersa de hotéis, praias, restaurantes, museus e
outros. Neste sentido, Silva (2004), um destino turistico que ofereca num mesmo espago ou em espacos
contiguos um amplo leque de facilidades para os seus clientes, tornando assim eficaz a deslocacdo que
efetuaram, quanto ao uso do tempo despendido e a outros custos de interagdo espacial, estard também a
alcangar eficacia em relagdo aos custos em que se incorreu visando atrair tais clientes. Neste contexto, a
procedéncia da capacidade de atragcdo do destino ¢ expressa através do seu ambito espacial de influéncia.
Chou e Chen (2008) afirmam que do ponto de vista do meio envolvente, questoes de ordem publica, tais
como incéndios, taxa de roubos e furtos também sdo preocupacdes importantes a ter em conta na escolha do
local.

4. Metodologia de investiga¢ao

O principal objetivo deste trabalho empirico consiste em analisar as externalidades relacionadas com as
vistas para o mar, as vistas para terra, € o seu impacto no pre¢o da didria associada a trés empreendimentos
turisticos, pertencentes ao mesmo grupo hoteleiro, tendo em conta a época do ano ¢ o tipo de quarto. Na
escolha dos empreendimentos turisticos foi tida em apreciacao a sua dimensao (preferencialmente superior a
cem quartos), categoria (todos de quatro estrelas) e fundamentalmente que apresentassem a carateristica de
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possuir vistas para terra e a0 mesmo tempo vistas de mar. Na analise a seguir efetuada foram utilizados dados
de valores de oferta de setembro de 2013 a setembro de 2014.

O primeiro empreendimento turistico esta situado na vila da Ericeira. Trata-se de um hotel de quatro estrelas
localizado na primeira linha de mar, proporcionando vistas frontais de mar e vistas para a localidade. Coloca
ao dispor 208 quartos distribuidos por 5 andares. O segundo empreendimento turistico estéd situado na Meia
Praia, em Lagos. Esta unidade de quatro estrelas beneficia de uma vista frontal para o mar, uma piscina com
1200m2 e vistas para a cidade. Esté localizado a cerca de 200 metros da linha de mar, possuindo a sua frente
um extenso areal. Coloca ao dispor 247 quartos distribuidos por 3 andares. O terceiro empreendimento
turistico esta situado no concelho de Santa Cruz na ilha da Madeira tendo vistas diretas para o mar e vistas
para a montanha. Este hotel de quatro estrelas dispde de 262 quartos distribuidos por 4 andares.

A localizacdo escolhida para o estudo incidiu sobre trés regides de Portugal com forte presenca turistica
como a regido do Algarve, nomeadamente Lagos, regido da Madeira (SC) e a Praia da Ericeira (ER), situada
no concelho de Mafra, conhecida pelas condigdes favoraveis que oferece aos praticantes de Surf. Os Hotéis
estudados inseridos nestes trés locais proporcionam aos seus hospedes vistas de mar (VM) e vistas para terra,
carateristica fundamental para o estudo realizado.

No estudo realizado teremos em conta quatro tipos de quartos. Single, Twin (QD), Twin Familiar (TwF) e
Suite JR (SJR). O quarto Twin dispde de duas camas de solteiro ou de uma cama de casal. O Familiar dispde
de mais uma cama. O quarto Suite JR disponibiliza uma area maior com a existéncia de uma sala de estar.

Os hotéis em estudo apresentam 5 épocas do ano. De 1 de novembro a 31 de margo, época caraterizada pelos
meses do ano mais frios em Portugal (época A). De 1 de abril a 31 de maio e de 21 de setembro a 31 de
outubro, altura do ano anterior e posterior ao verdo, apresentando temperaturas mais amenas (¢poca B). De 1
a 30 de junho, época do ano caraterizada pelo inicio do verdo (época C). De 1 a 18 de julho e de 24 de agosto
a 20 de setembro (época D). E, por fim, de 19 de julho a 23 de agosto, que representa o pico do verdo em
Portugal (época E).

Portanto, as variaveis independentes (local, época, tipo de quarto e vista) escolhidas representam os fatores
determinantes de um Hotel para explicar o preco do quarto (variavel dependente).

Iremos procurar testar as seguintes hipoteses:

HI1: o preco do quarto de hotel depende da localiza¢cdo (mais caro em Lagos do que na Ericeira
ou em Santa Cruz)

H2: o preco do quarto de hotel depende da vista (mais caro com vista de mar)

H3: o preco do quarto de hotel depende da época do ano (mais caro na época E e mais barato
na época A)

H4: o preco do quarto de hotel depende do tipo de quarto (mais cara a Suite JR e mais barato o
quarto single)

Para justificar a relevancia das varidveis mencionadas anteriormente, recorremos ao modelo de regressdo
linear multipla, que ¢ uma técnica de andlise de dados onde se assume que existe uma relacdo linear entre a
variavel dependente e um conjunto de varidveis explicativas (Gujarati e Porter, 2008). O estudo ¢ composto
por uma regressao linear multipla para a variavel preco. Segundo Gujarati e Porter (2008), a regressao linear
multipla ¢ a técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento de uma varidavel dependente
em relagdo a outras que sdo responsaveis pela variabilidade observada naquela.

O modelo de regressao linear multipla descreve uma variavel dependente como funcdo de varias variaveis
independentes. Considerando como variavel dependente o Prego, serd testada a seguinte regressao:

Pi,t=a + B1 ERi,t + f2 SCi,t + B3 VMi,t + 4 EpBi,t + B5 EpCi,t + 6 EpDi,t + B7 EpEi,t + B8 QDi,t +p9
TwFi,t + B10 SIRi,t + &i,t

Onde:

o — termo independente;

Pi,t — Pre¢o do quarto do Hotel 7 na época ¢;

B — Coeficiente da regressao a estimar para cada uma das variaveis explicativas;

Xi,t — Variavel independente do Hotel i na época ¢

ei,t — Erro ou variavel aleatoria residual que descreve os efeitos de Pi,t ndo explicados.

Com esta especificagdo, consideramos como elemento base um quarto single, sem vista mar, na época mais
baixa do ano, no hotel de Lagos. Portanto, para a localizagdo, consideramos Lagos como a categoria-base,
pelo que esta varidvel ndo ¢ incluida diretamente na regressao dados os seus problemas de colinearidade
perfeita com as variaveis "Ericeira" e "Santa Cruz". Ou seja, se um hotel ndo estd na Ericeira ou em Santa
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Cruz, estara certamente em Lagos. Para a vista de mar versus vista para terra, consideramos esta Gltima como
categoria-base para esta caracteristica do quarto. Relativamente as épocas do ano, consideramos a época A (1
de novembro a 31 de margo) como sendo a categoria-base. Para o tipo de quarto, os quartos arrendados para
uso individual (cujo preco difere dos quartos arrendados para mais que uma pessoa, dado o mesmo quarto)
foram considerados a categoria-base, ao contrario dos quartos arrendados por mais do que uma pessoa. Por
ultimo, um quarto do tipo "Single" foi considerado como categoria-base, sendo os outros tipos de quarto
"duplo", "Twin Familiar" e "Suite JR" incluidos na regressao.

Segundo Gujarati e Porter (2008), as variaveis utilizadas na regressao linear multipla devem respeitar os
pressupostos da independéncia dos residuos, homocedasticidade, normalidade dos residuos, linearidade dos
coeficientes e auséncia de multicolinearidade, ndo sendo necessaria uma andlise de autocorrelagao para o
modelo em andlise, visto que as observagdes recolhidas, provém de dados seccionais e ndo de dados
temporais Para validar estes pressupostos, estimou-se 0 modelo de regressao linear multipla através da
analise do coeficiente de correlagcdo de Pearson, do coeficiente de determinagao, do fator inflacionario de
variancia (VIF) e do teste de Kolmogorov-Smirnov.

5. Resultados dos modelos de Regressao

O Quadro 2 apresenta os resultados obtidos através da regressao cuja variavel dependente que se pretende
explicar ¢ o Preco de um quarto de hotel, sendo também apresentados os coeficientes de determinagdo e a
estatistica F.

Quadro 2:Modelos de Regressdo do Prego

Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3 Modelo 4

(Constante) 136,260 | *** | 127314 x| 89048 | kx| 69505 | wxx
Ericeira -19,510 1 19,510 1 219,510 e ] 217500 e
Santa Cruz 40,727 | 43709 x| 43700 | wex ]| 35898 | ek
Vista de Mar 17,891 ok 17,891 | ##* 14322 wx
Epoca B 14,375 * 14,375 %
Epoca C 40292 | e 40202 e
Epoca D 53,500 | ke 53,500 | e
Epoca E 78,667 | *** 78,667 |
Quarto Duplo 9,200 ok
Twin Familiar 21,067 *ox
Suite JR 31,235  wex
R 0,400 0,456 0,827 0,911

R2 0,160 0,208 0,683 0,829

R2a 0,146 0,187 0,663 0,814

DW 0,826 0,881 0,662 0,865

F 11,176 | = | 10,144 | *= | 34498 | ¢ | 52969 | *x

Fonte: Elaboragdo Propria
Nota: * p<0,05; ** p<0,01; *** p<0,001
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Relembramos que a interpretacdo do modelo esta condicionada pela escolha que realizamos para as
categorias-base em cada uma das categorias apresentadas.

Foi realizada a regressdo que pretendia explicar o prego dos hotéis com base em toda a informacao
categorica disponibilizada, ou seja:

Se o Hotel ¢ o Lagos, Ericeira ou Santa Cruz;

Se a vista é terra ou mar;

Se o quarto ¢ Twin, Twin Familiar ou Suite JR;

Se o quarto foi arrendado como individual ou duplo;
Se o arrendamento foi feito na época A, B, C, D ou E.

Foram testados 4 modelos, mas o que explica melhor a varidvel ¢ o modelo que contém todas as varidveis,
visto que todas se revelam estatisticamente significativas para explicar a variavel em questdo. Todas as
variaveis sdo estatisticamente significativas e, de acordo com o coeficiente de determinagao, a variacao do
preco € explicada em 82,9% pelas variaveis. No entanto, salienta-se que as variaveis explicativas
sdodummies, pelo que os resultados dos coeficientes de regressdo sdo a diferenca de médias entre cada um
dos valores.

O valor da estatistica F, que possui distribui¢gdo F-Snedecor, apresenta um valor de 52,969 para o Prego e a
esta estatistica estd associado um p-value de 0,000, revelando a significancia global da regressao. Poderemos
interpretar a relagdo entre as varidveis através da seguinte equacao:

P =69,505—-17,500*ER — 35,898*SC + 14,322*VM + 14,375*EpB + 40,292*EpC + 53,500*EpD +
78,667*EpE + 9,200*QD + 21,067*TwF + 31,235*SJR.

Onde:

P - Preco

ER — Ericeira

SC — Santa Cruz
VM — Vista de Mar

EpB — Epoca B
EpC — Epoca C
EpD — Epoca D
EpE — Epoca E

QD — Quarto duplo
TwF — Twin Familiar
SJR — Suite JR

Do modelo 4 da regressao podemos observar que o hotel com os precos dos quartos mais valorizados é o
hotel de Lagos (visto que esta ¢ a localizagdo de referéncia para a estimacao — categoria-base) e o hotel de
Santa Cruz € o que tem os precos mais baixos, validando assim a hopotese H1. Estima-se entdo que um
quarto com as mesmas caracteristicas seja mais barato em 35,90 euros se estiver localizado em Santa Cruz
em vez de Lagos. As vistas de mar sdo valorizadas positivamente (o que era esperado), isto €, os quartos com
vistas de mar tém, em média, pre¢os mais elevados na ordem dos 14,32 euros. Este resultado valida a
hipotese H2.

A época do ano menos valorizada ¢ a época de 1 de novembro a 31 de margo, (a época mais baixa), sendo a
mais valorizada a de 19 de julho a 23 de agosto (época E, que corresponde ao verdo em Portugal ¢ a época
das férias), sendo a diferen¢a entre ambas dada por 78,67 euros, o que esta de acordo com o estipulado na
hipdtese H3. A segunda época do ano mais valorizada ¢ a de 1 a 18 de julho (época D), onde os precos sdo
iguais ao periodo de 24 de agosto a 20 de setembro. A terceira época com os pregos mais elevados ¢ durante
todo o més de junho (Epoca C), que corresponde ao inicio da época balnear. Existe ainda outra época onde os
precos sdo coincidentes e esta no quarto nivel hierarquico de pregos que € a época entre 1 de abril e 31 de
maio (nesta época esta presente o inicio da primavera e muitas vezes a altura da Pascoa) e entre 21 de
setembro e 31 de outubro. Este resultado ¢ coerente com a localizag@o dos hotéis. Todos estdo em zonas
maritimas e a proximidade a época balnear trard uma maior procura para estes quartos, dada a valorizagdo do
seu espago envolvente. Este efeito ¢, como seria de esperar, claramente visivel no preco dos quartos.

O quarto Twin é o quarto base, com o prego mais baixo, sendo todos os outros mais valorizados. A Suite JR
apresenta o valor mais elevado e valoriza-se em média 31,24 euros relativamente ao quarto 7win, assumindo
que os quartos pertencem ao mesmo hotel e que estdo na mesma época do ano, o que valida a hipotese H4.
Hé também uma diferenca identificada e estatisticamente significativa entre um quarto individual e um
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quarto duplo. Para o mesmo quarto, quando este ¢ cobrado para uma pessoa adicional, o seu prego acresce
em média 9,20 euros.

Portanto, os resultados estdo de acordo com o esperado, validando as quatro hipoteses avancadas e
mostrando a importancia dos diferentes fatores sobre o prego de um quarto de hotel.

Ao analisar a varidvel dependente concluiu-se que os residuos apresentam uma distribui¢do normal.
Verificou-se que os residuos se distribuem aleatoriamente em torno de zero, por isso ndo estamos na presenga
de homocedasticidade. Verificou-se também que os VIF para todas as variaveis explicativas foram menores
que quatro, podendo-se afirmar que nao existe presenca de multicolinearidade entre as varidveis
independentes. O teste de Kolmogorov-Smirnov, usado para averiguar a normalidade dos residuos,
apresentou um p-value maior do que o nivel de significancia de 5% para todas as varidveis.

6. Conclusao

O desenvolvimento deste trabalho empirico visou obter conclusdes quanto ao efeito da externalidade gerada
pelas vistas para o mar e vistas para terra no prego das didrias de um quarto de hotel, a par da identifica¢do
de outros fatores indiciadores.

No estudo de Tavares et al (2012) ¢ referido que embora as externalidades sejam importantes e o seu estudo
tenha revelado aspetos interessantes, ndo ha conhecimento de como as externalidades sdo valorizadas em
Portugal.

Da anélise dos resultados obtidos podemos concluir que a externalidade "vista" ¢ um fator determinante no
preco praticado por este grupo hoteleiro. A presenca da vista para o mar representa uma valorizagdo de cerca
de 14,32 euros em relagdo a vista para terra. Nos trés estabelecimentos estudados, a vista para o mar valoriza
o preco do quarto, sendo este também valorizado pelo fator época e pelo tipo de quarto. Como referido
anteriormente, a época do ano menos valorizada ¢ a época de 1 de novembro a 31 de margo e a mais
valorizada de 19 de julho a 23 de agosto, sendo a diferenca entre ambas dada por 78,67 euros. Esta
valorizagdo ¢é explicada pelas estagdes do ano no hemisfério Norte onde entre os meses de novembro e margo
¢ altura do inverno e as temperaturas sdo mais baixas. Como os hotéis sdo situados junto ao mar, a época de
eleicdo ¢é o verdo, razao pela qual durante os meses de junho e agosto os pregos praticados sdo muito mais
elevados. Nos meses mais frios os precos praticados sdo mais baixos, sendo uma forma de atrair hospedes.

De referir que muitas das vezes sera dificil quantificar a vista para o mar como uma externalidade positiva ou
negativa. Na perspetiva do Hotel serd uma externalidade positiva, uma vez que contribui para a valorizagao
do prego da diaria. Do lado do consumidor poderemos ter em conta o poder de compra do individuo que
escolhe estes estabelecimentos hoteleiros. Podemos considerar a vista para o mar como um ponto negativo se
a valorizac¢do dada pelo Hotel for superior ao que o consumidor esta disposto a pagar, mas por outro lado,
podemos considerar uma externalidade positiva se o individuo estiver disposto a despender mais para
usufruir no conforto do seu quarto a vista para o mar. Convém salientar que o ponto de estudo principal € a
apreciagdo da vista no prego ndo estando em consideragdo as repercussdes que advém do quarto estar virado
diretamente para o mar, tais como o ruido provocado pelo oceano, a existéncia de praias lotadas, entre outros.

Embora tenham sido consideradas aquelas variaveis independentes como as principais variaveis para
explicar o preco, isto ndo significa que ndo existam outras varidveis com um papel importante nesta tematica.
Por exemplo, a idade do hotel ou da sua tltima remodelagdo, o facto de estar instalado num edificio
historico, oferecer outras amenidades (e.g., spa, gindsio, jardins, etc.), podem ser fatores determinantes.
Refira-se que a cadeia de Hotéis em estudo nao considera o nivel do piso como determinante do preco da
didria dos quartos. Igualmente, ndo foram apresentados pela cadeia de Hotéis os precos praticados em épocas
especiais como Pascoa, Natal, Dia dos Namorados, entre outros.

De referir que todas as varidveis sdo dummies. Seria desejavel para trabalhos futuros a obtencao de variaveis
mais quantitativas. Todas as observagdes provém do mesmo grupo hoteleiro, pelo que seria interessante
considerar os precos de quartos praticados por outras unidades hoteleiras.

Pensamos que este trabalho exploratorio proporciona aos profissionais do setor, € a comunidade académica
em geral, uma visdo do impacto de determinados fatores diferenciadores de um quarto de hotel no preco
praticado.
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